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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2014-06-11 i mal T 6139-13

DOMSLUT

Hogsta domstolen dndrar hovréttens dom i sjalva saken och ogillar Sveamalm

fastigheter AB:s talan.

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom ocksa i fraga om rattegangs-
kostnaderna i tingsratten och hovratten, befriar Lindorff Sverige AB fran
skyldigheten att ersatta Sveamalm fastigheter AB for rattegangskostnaden i
hovréatten samt forpliktar Sveamalm fastigheter AB att ersétta Lindorff Sverige

AB for rattegangskostnader i

- tingsratten med 1 216 840 kr, varav 1 198 060 kr avser ombudsarvode,
och rénta enligt 6 § rantelagen fran den 24 maj 2013,

- hovréatten med 282 256 kr, varav 281 650 kr avser ombudsarvode, och
ranta enligt 6 § rantelagen fran den 11 juni 2014, och

- Hogsta domstolen med 85 750 kr, avseende ombudsarvode, och ranta

enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Lindorff Sverige AB har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla karomalet,
befria bolaget fran skyldigheten att betala ersattning for rattegangskostnaden i

hovrétten och tillerkdnna bolaget erséttning for kostnader i alla instanser.

Sveamalm fastigheter AB har motsatt sig att hovrattens dom &ndras och yrkat

ersattning for sin rattegangskostnad i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund och fragorna i Hogsta domstolen

1. Genom ett skriftligt avtal den 6 juli 2007 kdpte Sveamalm en bostadsratt i
Bostadsrattsforeningen Beckasinen 14 i Stockholm av Lindorff for 28 miljoner
kr. Bostadsratten avsag en kontorslokal pa Valhallavagen 16 dar Lindorff
tidigare hade bedrivit verksamhet. De 6vergripande tvistefragorna i Hogsta
domstolen &r om lokalens area var mindre an vad parterna hade avtalat eller
vad som annars uppgetts fran saljarsidan, om bostadsratten darigenom var
felaktig, om Sveamalm i sa fall kan aberopa felet och om Sveamalm har ratt
att krava prisavdrag. Bakgrunden till tvisten kan i korthet beskrivas pa

foljande sétt.

2. Lindorff hade under varen 2007 uppdragit at fastighetsmaklaren Bjurfors
Naringsliv AB att sélja bostadsrétten, och den annonserades ut i en dags-
tidning i mitten av april. Enligt annonsen var det frdga om en bostadsrétt i tva
plan om totalt 1 297 kvadratmeter. Det angavs ocksa att lokalen anvandes som
kontor, att ombyggnation till bostader kunde vara mojlig och skulle provas av

bostadsrattsforeningen i varje enskilt fall samt att priset var 19 miljoner kr.

3. Sveamalms foretradare var intresserade av lokalen just for att kunna gora
om den till bostadslagenheter och sedan éverlata separata bostadsratter till
varje lagenhet. Till en visning av lokalen som genomfordes i april 2007 hade
Bjurfors gjort en objektsbeskrivning. Enligt ingressen till beskrivningen géallde
forsaljningen en bostadsrattslokal om 1 297 kvadratmeter i tva plan med tre
entréer. Under rubriken Storlek angavs det bl.a. ”Boarea ca 1 297 m2,

Areauppgifter enligt bostadsréttsforeningen.”

4. Sedan bl.a. Sveamalm hade presenterat sina ombyggnadsplaner for
bostadsrattsforeningen och budgivning mellan flera intressenter genomforts,
kom Lindorff och Sveamalm 6verens om &verlatelsen och bestamde att

tilltrade skulle ske den 1 oktober 2007. Nagon uppgift om arean togs inte in i
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kopekontraktet. | fraga om bostadsrattslokalens skick stod det bl.a. foljande i
kontraktet.

Saljaren har uppfyllt sin upplysningsplikt. Képaren har fore kopet beretts tillfalle att
undersoka bostadsrattslokalen och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot
saljaren pa grund av faktiska fel, radighetsfel, rattsliga fel eller andra fel och brister,
inklusive s.k. dolda fel, i bostadsrattslokalen av vad slag det vara ma. Saljaren svarar
inte heller i nagot hanseende for bostadsrattslokalen[s] utvecklingsmojligheter.
Ovanstaende friskrivning paverkar dock inte séljarens ansvar for de i detta avtal

ldmnade garantier.

Under rubriken Garanti behandlades fragor om pantsattning, skulder och ratten

att disponera lokalen.

5. Under rubriken ”Ovriga handlingar” angavs bl.a. att kdparen dven hade

tagit emot av fastighetsméklaren uppréattad objektsbeskrivning.

6. Sveamalm reklamerade kopet den 26 september 2008 och gjorde da
gallande att bostadsratten var felaktig genom att lokalens area hade visat sig
vara 1 187 kvadratmeter, inte 1 297 kvadratmeter. Kontrollméatningar hade
gjorts den 12 och 16 september samma ar. Enligt en métning som senare

genomfordes av Lindorff var arean 1 195 kvadratmeter.

7. Domstolarna har kommit fram till att Sveamalm var beréttigat till
prisavdrag, enligt tingsratten med 800 000 kr och enligt hovrétten med
1 800 000 kr.

Allmant om kopeavtals innehall

8. Tvisten faller inom koplagens tillampningsomrade. Lagen &r dispositiv
och det far darfor betydelse ocksa vad som kan anses félja av avtalet, av praxis
som har utbildats mellan parterna och av handelsbruk eller annan sedvanja

som maste anses bindande for parterna (3 §).
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9. Vid felbedémningen ska varan stéllas i relation till vad parterna kan anses
ha avtalat och till andra uppgifter som séljaren ansvarar for. Om varan avviker
fran den bedomningsnorm som galler mellan parterna, kan en avvikelse
innebéra att varan ar felaktig. Fragan far bedomas enligt 17 och 18 8§

koplagen.

10. Enligt 17 § ska varan i fraga om art, mangd, kvalitet, andra egenskaper
och forpackning 6verensstamma med vad som foljer av avtalet. VVaran ar
felaktig om den avviker fran detta eller om den i nagot annat avseende avviker

fran vad koparen med fog har kunnat forutsétta.

11. Nar det gors en bedémning enligt 18 8§ ska enligt forsta stycket fel anses
foreligga dven nar varan inte 6verensstammer med sadana uppgifter om varans
egenskaper eller anvandning som saljaren har lamnat vid marknadsféringen av
varan eller annars fore kdpet och som kan antas ha inverkat pa kopet. Varan
ska vidare enligt andra stycket anses felaktig om den inte 6verensstammer

med sadana uppgifter om varans egenskaper eller anvandning som nagon
annan an séljaren, i tidigare séljled eller for saljarens rakning, fore kdpet har
lamnat vid marknadsforingen av varan och som kan antas ha inverkat pa
kopet. Nagot ansvar enligt andra stycket foreligger dock inte om saljaren
varken kénde till eller borde ha ként till uppgifterna. Forsta och andra styckena

galler inte om uppgifterna har rattats i tid pa ett tydligt satt.

12. Bestammelserna i 17 § kopplar alltsa felansvaret till parternas avtal och till
vad koparen med fog har kunnat forutsatta, medan 18 § tar sikte pa uppgifter
som har lamnats vid marknadsforingen av varan eller annars vid sidan om
sjalva kopeavtalet. En skillnad mellan paragraferna ar ocksa att séljarens
ansvar enligt 18 § forutséatter ett orsakssamband mellan den oriktiga uppgiften

och kopet.

13. Aven om det alltsa finns en skillnad mellan de bada paragraferna, bygger

de i viss utstrackning pa samma tankegangar. Felansvaret enligt 18 § kan
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delvis hérledas ur principen att varan ska stimma 6verens med vad som har
avtalats. | synnerhet galler naturligtvis detta nar uppgifterna kommer direkt
fran saljaren, och i vissa situationer kommer sadana uppgifter att ses som en
del av sjédlva avtalet. (Se prop. 1988/89:76 s. 87.)

14. Det &r klart ocksa att uttrycket ”vad som foljer av avtalet” vid en tolkning
av 17 § koplagen inte far ges ett alltfor snavt innehall utan kan avse mer an
den skrivna texten i ett kopekontrakt (a. prop. s. 84). Aven andra omstandig-
heter vid kopet kan darfor vara betydelsefulla, nar avtalets innehall ska
faststallas. Detta kan galla betraffande muntliga eller skriftliga uppgifter som
tillskrivs saljarsidan, om de har lamnats i samband med kopet och rimligen har

utgjort underlag for vad parterna har kommit 6verens om.

15. Nar ett kopeavtal, s som normalt ar fallet vid 6verlatelse av en bostads-
ratt, har foregatts av flera kontakter mellan parterna, ar alltsa utgangspunkten
att de slutligt formulerade avtalsvillkoren ska ses i ljuset av — inte isolerade
fran — parternas tidigare kontakter i saken. Aven om forhéllandena kan variera
mycket mellan olika kop, maste det typiskt sett stallas krav pa tydlighet om en
part ska kunna frigora sig fran i vart fall mer preciserade uppgifter om varan
som har lamnats under forhandlingar och andra kontakter som rort kopet. (Jfr
NJA 1955 s. 75 och NJA 1964 s. 239.)

16. En ytterligare slutsats av det anforda ar att det ansvar som saljaren har
enligt 18 § kdplagen inte ska leda till en snavare syn pa vad som ligger i

parternas avtal utan ska ses som ett utvidgat ansvar for séljaren.
Kopeavtalets innehall i detta fall

17. En tvistefraga mellan parterna i detta fall &r om den areauppgift som har

varit aktuell vid kontakterna om kdpet har utgjort en del av avtalet eller inte.

18. Uppgifter om lokalens area har funnits i sdval annonsen som

objektsbeskrivningen. Att det pa ett stalle i objektsbeskrivningen anges vara
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fraga om en cirkauppgift kan inte, nar detta anges i samband med en sa
preciserad area som 1 297 kvadratmeter, uppfattas som nagonting annat an en
marginell avrundning. Bevisningen ger vid handen att arean inte sérskilt har
berorts vid sjalva avtalsslutet, och det har alltsa inte sagts att areauppgiften i
annonsen eller objektsbeskrivningen skulle vara oriktig. Tvartom innehaller
kopekontraktet en hanvisning till objektsbeskrivningen, som parterna berérde
ocksa i samband med avtalsslutet. Det ar visserligen inte klart vad som avses
med formuleringen att kdparen som en 6vrig handling har tagit emot
objektsbeskrivningen. Genom den direkta kopplingen mellan képekontraktet
och objektsbeskrivningen &r det dock rimligt att uppfatta areauppgiften i

beskrivningen som relevant och aktuell.

19. Vid bedémningen av séljarens ataganden enligt avtalet kan det inte ges
nagon avgdrande betydelse att uppgiften om arean enligt objektsbeskrivningen
har lamnats av bostadsrattsforeningen. Uppgiften harror fran séljarsidan och
mellan parterna i kopeavtalet bor ansvaret for uppgiften darfor laggas pa

séljaren.

20. Slutsatsen blir darmed att uppgiften om lokalens area utgor en avtalad

egenskap.
Bostadsratten &r felaktig

21. Felbedomningen ska salunda goras med ledning av vad parterna har
avtalat om lokalens area, alltsa att den skulle vara 1 297 kvadratmeter med
nagon marginell avvikelse (17 § képlagen). Lika med tingsratten och
hovratten utgar Hogsta domstolen fran att den verkliga arean var 1 195
kvadratmeter. Bostadsratten far darmed anses vara felaktig (jfr NJA 1983
s. 858).

22. Fragan ar emellertid om Sveamalm far aberopa felet. Lindorff har invant

att Sveamalms foretrddare borde ha markt felet vid en undersdkning fore
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kopet, att Sveamalm enligt avtalet har avstatt fran att gora koprattsliga

pafoljder gallande och att Sveamalm har reklamerat for sent.
Allmant om kdparens undersokning av varan fore kdpet

23. En kopare far inte sasom fel aberopa vad han eller hon maste antas ha kant
till vid kopet. Om koparen fore kdpet har undersokt varan eller utan godtagbar
anledning underlatit att folja saljarens uppmaning att undersoka den, far
koparen inte sasom fel aberopa vad han eller hon borde ha markt vid
undersokningen, om inte saljaren har handlat i strid mot tro och heder.

(Se 20 § koplagen.)

24. Koparen har som huvudregel inte nagon skyldighet att pa eget initiativ
undersoka varan fore kopet. Om emellertid kdparen rent faktiskt har gjort en
undersdkning eller trots en uppmaning fran séljaren har latit bli detta, kan det
forhallandet inverka pa koparens mojligheter att gora gallande paféljder for fel
mot séljaren. Ocksa i sadana situationer kan dock séljarens upptradande ge
koparen anledning att begransa sin undersokning eller att helt avsta fran den.
Det kan t.ex. vara fraga om att saljaren har lamnat vissa bestdmda, konkreta
uppgifter eller utfastelser om varans egenskaper. Képaren kan da ha fog for att
ta fasta pa uppgiften och lata bli att undersoka varan i de hanseenden som
uttalandena avser, utan att den underlatenheten begransar hans eller hennes
ratt att aberopa ett fel. (Se bl.a. a. prop. s. 94 samt NJA 1983 s. 858 och

NJA 1996 s. 598.)

Betydelsen av kdparens undersokning av varan fore kopet i detta fall

25. | detta fall har Sveamalms foretradare undersokt lokalen i samband med
visningar fore kopet. Séljarsidan har dock lamnat en preciserad areauppgift
med endast en reservation av marginell innebérd. Den uppgiften har gett
Sveamalms foretrddare en godtagbar anledning att inte fére kOpet narmare
undersoka lokalens area. Avvikelsen i fraga om arean har inte heller varit

sadan att den borde ha upptackts vid undersokningen.
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26. Sveamalms undersdkning fore kdpet hindrar darfor inte att bolaget gor
gallande pafoljder for att arean avvek fran vad som var avtalat mellan

parterna.
Allméant om saljarens friskrivning

27. En ytterligare fraga géller betydelsen av foreskrifter i avtal som innebar att
séljarens kopréattsliga ansvar begransas i ett eller flera avseenden. Foreskrifter
av det slaget kan ha olika innehall. I en del fall kan det vara fraga om friskriv-
ning fran alla paféljder for fel. En friskrivning kan i stéllet ta sikte pa varans
egenskaper. Friskrivningar av de bada slagen kan ocksa kombineras. Det
saknas normalt anledning att anlagga skilda rattsliga synsatt pa olika sorters

allmanna pafoljds- eller egenskapsfriskrivningar.

28. Som utgangspunkt brukar anges att friskrivningar inom képlagens tillamp-
ningsomrade ska tolkas restriktivt och maste vara klara och tydliga for att fa
genomslag. En jamforelse kan ocksa goras med den sérskilda regleringen i

19 § kdplagen om allménna forbehéll av karaktiren att varan siljs 1 ’befintligt
skick”.

29. En sarskild fragestallning — som aktualiseras i detta mal — ar hur allménna
friskrivningar forhaller sig till mer preciserade uppgifter om varan. Uppgifter
fran saljaren kan i viss utstrackning neutraliseras genom en friskrivning. For
detta kravs dock att friskrivningen pa ett tillrackligt tydligt satt befriar saljaren
fran ansvar for den preciserade uppgiften. En allméan friskrivning fran allt
ansvar for fel anses inte ha nagon verkan mot positiva uppgifter. Om séljaren
gor ett atagande och samtidigt friskriver sig fran allt ansvar for atagandet
skapas en grundlaggande motstridighet i avtalet. Det skulle ocksa innebéra att
saljaren kunde lamna precisa uppgifter om varan pa kdparens risk. En sadan
ordning har inte ansetts godtagbar. (Se NJA 1993 s. 436 och a. prop. s. 92,

jfr Axel Adlercreutz och Lars Gorton, Avtalsrétt 11, 6 uppl. 2010, s. 119.)
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Betydelsen av séljarens friskrivning i detta fall

30. | det har fallet innehaller kopekontraktet en allméan friskrivning fran
saljarens ansvar for fel i bostadsratten (se p. 4). Undantagen fran fri-
skrivningen avser bara vissa forhallanden som saknar betydelse i detta
sammanhang. Som har anforts i det foregaende (se p. 20) innehaller avtalet
emellertid en speciell och i allt vasentligt preciserad uppgift om lokalens area,
och arean utgor en avtalad egenskap hos den salda bostadsratten. Den allmént
hallna friskrivningen kan inte ges nagon verkan mot den preciserade

areauppgiften.

31. Friskrivningen utgor darmed inte nagot hinder for Sveamalm att gora

koprattsliga pafoljder gallande for fel som avser arean.

Allmant om reklamation och om kOparens undersokning av varan efter

avlamnandet

32. Koparen far enligt 32 § forsta stycket koplagen inte dberopa att varan &r
felaktig, om han eller hon inte lamnar séljaren meddelande om felet inom
skalig tid efter det att han eller hon mérkt eller borde ha markt felet

(reklamation).

33. Vid bedémningen av vad koparen borde ha markt far det betydelse att
koparen ska understka varan efter aviamnandet. Salunda ska koparen, nar
varan har avlamnats, sa snart omstandigheterna medger det undersoka varan
i enlighet med god affarssed (31 § forsta stycket kdplagen). Kdparens
forutsattningar far vagas in i bedémningen av vilken undersokning som ska
genomforas. Det stalls hogre krav pa en kopare som har gjort forvarvet i sin
yrkesverksamhet — och som darfor har sérskild sakkunskap och erfarenhet av

liknande kdp — an pa en privatperson. (Se a. prop. s. 121.)

34. Till skillnad fran vad som galler fore kopet finns det alltsa efter

avlamnandet en generell skyldighet for koparen att understka varan. Om
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koparen i detta skede, efter avlamnandet, later bli att undersoka varan, leder
det visserligen inte i sig till nagon koprattslig paféljd. Men férsummelsen kan
I forlangningen leda till att koparen inte reklamerar ett fel i tid och dérigenom
gar miste om mojligheten att aberopa felet. Undersokningen efter avlamnandet
fyller alltsa funktionen att tillsammans med kravet pa koparens reklamation
gora det mojligt for saljaren att snabbt fa veta om det kommer att foras fram
nagra ansprak fran koparen. Pa sa satt kan saljaren 6vervaga om nagra
atgarder behover vidtas och dverblicka situationen. Aven i detta ligger en
skillnad mot kdparens undersokning av varan fore kopet. Da tar under-
sokningen i stallet sikte pa avtalets innehall och vad koparen ska anses ha fog
att forutsatta, medan undersokningen efter avlamnandet alltsa framst avser

avtalets uppfyllelse.

35. De skillnader som enligt koplagen finns mellan undersékning fore kdpet
och undersokning efter avlamnandet far ocksa andra foljder. Som har anforts i
det foregaende (se p. 24) kan uppgifter fran séljaren innebéra att koparen far
anledning att begransa sin undersokning fore kopet, nar en sadan rent faktiskt
sker, eller att helt avsta fran den, trots en uppmaning fran séljaren. Det blir da
en bedémning av vad képaren med fog kan forutsatta betraffande varans
egenskaper utifran de uppgifter som séljaren har lamnat. Vid undersokning
efter avlamnandet stéller sig saken annorlunda. | detta skede &r det fraga om
att kbparen ska understka om varan verkligen har egenskaper som svarar mot
séljarens uppgifter fore kopet. Séljarens uppgifter, om de inte har karaktér av
garantier, ar darfor typiskt sett inte ett skal for koparen att begransa sin
undersdkning efter avlamnandet. Omstandigheterna i det enskilda fallet maste
dock alltid beaktas. Skulle uppgifterna galla egenskaper som har varit sarskilt
viktiga for koparen, ar det en anledning for koparen att vara observant pa
varans skick i det avseendet. En sak for sig ar att uppgifter som saljaren
lamnar vid sjalva avlamnandet kan paverka bedémningen av den under-
sokning som kdparen da ska gora (se NJA 1937 s. 382, jfr Torgny Hastad,
Kopratt och annan kontraktsratt, 6 uppl. 2009, s. 102).
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36. Att reklamationen ska goras inom skélig tid” innebér att fristen kan
behova anpassas efter forhallandena i det enskilda fallet. Enligt lagmotiven
ska bedémningen som regel vara forhallandevis strang om koparen ar en
naringsidkare, sérskilt om kdpet har samband med den ordinarie narings-
verksamheten. Da kan man oftast krava att koparen lamnar meddelandet inom
kort tid (jfr NJA 1982 s. 301). | motiven anges som huvudregel for sadana fall
att kdparen ska underratta séljaren inom nagon dag eller nagra dagar efter det
att felet har observerats (se a. prop. s. 124). Reglerna om reklamation kan, i
vart fall vid kép mellan néringsidkare, sdgas bygga pa tanken att det normalt
inte finns nagon egentlig anledning for koparen att vanta med reklamationen.
Vid en berédkning av fristen far det dock tas hansyn till att koparen kan behéva
Overvéga om det som har kommit fram vid en undersokning verkligen utgor

ett fel som kan aberopas gentemot saljaren.

Reklamation och képarens undersokning av varan efter aviamnandet i detta
fall

37. Sveamalm tilltradde bostadsratten den 1 oktober 2007. Bolaget
reklamerade den 26 september 2008 med hanvisning till att lokalen hade

for liten area.

38. Den nu angivna tiden, nastan ett ar, framstar som mycket lang, sarskilt
mot bakgrund av de krav som maste stéllas pa en naringsidkare. Lokalens area
utgjorde en central egenskap for Sveamalm och hade stor betydelse for flera
arbetsmoment som ingick i bolagets projekt att bygga om lokalen till bostader.
En kontrollmatning framstar som en forhallandevis enkel och inte sérskilt

kostnadskravande atgard som hade varit naturlig i detta sammanhang.

39. Sveamalms foretradare borde darfor ha markt felet och reklamerat
betydligt tidigare &n vad som har skett (jfr NJA 1993 s. 436). Bolaget kan
darfor inte aberopa att arean var mindre an vad som hade avtalats mellan

parterna.
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Slutsatser

40. Sveamalms talan ska ogillas, eftersom bolaget pa grund av for sen
reklamation inte kan aberopa det fel som patalades i fraga om lokalens area.
Hovrattens dom ska &ndras i enlighet med detta.

41. Lindorff ska tillerkannas erséttning for sina rattegangskostnader i alla
instanser med de belopp som bolaget har yrkat. Hovréttens avgorande ska
andras ocksa i det avseendet.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Ella Nystrom, Gudmund Toijer
(referent), Johnny Herre, Svante O. Johansson och Lars Edlund

Foredragande justitiesekreterare: Lars Brandt



